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Gemeinde Bokel
B-Plan Nr. 7 und 2. F-Plananderung
- Wohngebiet stdlich Seestralie -

fur eine Flache zwischen SeestralRe, Sportplatz und der Bebauung am Fasanenweg
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1. Lage und Umfang des Plangebietes, Allgemeines

Der ca. 0,76 ha grofRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 und der 2. F-Plananderung
befinden sich im stiddstlichen Siedlungsgebiet von Bokel, zwischen Seestral3e und Sportplatz,
Ostlich des Bokeler Sees.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden durch die Seestral3e mit Knick,

im Osten durch einen Knick mit angrenzendem Wald,

im Stden durch einen Knick und den Bokeler Sportplatz und
im Westen durch die Wohnbebauung am Fasanenweg.

Die Nachbarschaft ist im Wesentlichen von kleinteiligen Siedlungsstrukturen wie
Einfamilienhdusern in ein- bis zweigeschossiger Bauweise gepragt. Im nérdlichen Bereich
grenzt das Hotel/Restaurant Bokel-Mihle gegenlber der Seestral3e an.

An der 6stlichen Grenze befinden sich eine Hecke und eine Garage der Nachbarbebauung im
Geltungsbereich. Ein ca. 6,50 m breiter Streifen wird daher an die Nachbarn verauf3ert.

~% Y ‘v ¥ ! = g N -~
M@Ihessung und Geoinformation,

Quelle: ALKIS © Lar

Abbildung 1 - Luftbild mit Geltungsbereich

Das Plangebiet selbst wird derzeit landwirtschaftlich als Weidegrinland genutzt und ist nicht
bebaut. Die an 3 Seiten liegenden Knicks sowie der 30 m breite Waldabstand miissen bei der
Planung bertcksichtigt werden, so dass nur eine geringe Bebauungsdichte mit maximal 5
Grundstlcken fur Einzel- oder Doppelh&duser mdglich sind.
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2. Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde beabsichtigt fir das Gebiet zwischen Seestrale und Sportplatz die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Nutzung zu schaffen. Die
landwirtschaftliche Nutzung (hier Weidegrinland) wird aufgegeben.

Passend zur westlich angrenzenden Bebauung soll im B-Plan ein allgemeines Wohngebiet
gem. 8 4 BauNVO in aufgelockerter Bebauungsstruktur entwickelt werden. In der F-
Plan&nderung wird eine Wohnbauflache dargestellt. Der Waldabstand sowie die umliegenden
Knicks sind mit entsprechenden Abstéanden zu bertcksichtigen.

Die Gemeinde hat das letzte Baugebiet 1996 ausgewiesen und merkt den Wohnungsdruck
auch besonders von Seiten ortsansassiger Burger. Im Innenbereich sind zwar noch vereinzelte
Baulucken vorhanden, da die Gemeinde aber keine Zugriffsrecht besitzt, kann nicht von einer
kurzfristigen Bebauung ausgegangen werden (Auf Kapitel 3.4, Seite 6 wird verwiesen).

Aus stadtebaulicher Sicht ist es wiinschenswert, die Flache als Standort flir eine wohnbauliche
Entwicklung zu nutzen, da sie im Zusammenhang mit der direkt benachbarten Bebauung im
Osten und Westen, in Verbindung mit dem Sportplatz im Siden und der Wohnbebauung
westlich des Sportplatzes (sudwestliche der Plangebietes) als Baulandreserve angesehen
werden kann. Der Ortsrand wir zum See als Ostlichste Grenze der Siedlungsentwicklung
arrondiert.

3. Rechtlicher Planungsrahmen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fiir die Gemeinden eine ,,Anpassungspflicht” an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung.

3.1. Regionalplan

Gemald Regionalplan Planungsraum | (1998) ist Bokel eine Gemeinde ohne zentralortliche
Einstufung im Ordnungsraum um Hamburg. Die Gemeinden der Amter Rantzau und
Hornerkirchen sollen durch Partizipation am Programm der neuen Dorf- und landlichen
Regionalentwicklung zur Vitalisierung des landlichen Raumes im Kreis Pinneberg beitragen.
Zur beschriebenen Vitalisierung des Raums Pinneberg gehért auch die Ausweisung von
neuen Wohnbauflachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 liegt zudem in einem Schwerpunktbereich
fur die Erholung. Da der Bereich derzeit jedoch als landwirtschaftliche Flache genutzt wird und
sich in Privateigentum befindet, der nicht betreten werden darf, wird ihm nur eine
untergeordnete Rolle fur die Erholung zugeschrieben. Bei der Planung des Gebietes wird
jedoch aufgrund des dargestellten Erholungsgebiets auf eine starke Eingrinung durch den
Erhalt und den Schutz der bestehenden Knicks, BAume und Geholze geachtet. Auch die
Wegeverbindung am Wald wird erhalten.
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Abbildung 2 Regionalplan (Planungsraum |, alt*, Fortschreibung 1998):
Die Planung steht dem Regionalplan somit nicht entgegen.

3.2. Landesplanungsanzeige

Im Jahr 2018 wurde mit Schreiben vom 07.01.2018 bereist ein Landesplanungsanzeige
eingereicht. Im  Begleitschreiben heilt es, dass aus ,stddtebaulicher und
naturschutzrechtlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen dieses
Planungsziel bestehen. Die Erschlieungs- und Bebauungsstruktur sollte sich an der
vorhandenen Situation orientieren. Auf das Erfordernis zur Einhaltung des gesetzlich
vorgeschriebenen Waldabstandes wird vorsorglich hingewiesen. Eine Zustimmung zur
Umwandlung von bestehenden Waldstrukturen kann seitens des Kreises Pinneberg nicht in
Aussicht gestellt werden.”

Die Planung héalt die Vorgaben zum Waldabstand gemaR Absprache mit der
Landesforstbehdrde von 25 m ein.

3.3. Landschaftsrahmenplan

Laut Landschaftsrahmenplan Planungsraum | liegt der Geltungsbereich am Rand einer
Verbundachse mit besonderer Eignung zum Aufbau des Schutzgebiets- und
Biotopverbundsystems.

Bei der Planung des Gebietes wird daher auf eine starke Eingriinung durch den Erhalt und
den Schutz der bestehenden Knicks, Baume und Gehdlze geachtet.
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3.4. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Seitdem 15.09.2013 ist die BauGB-Novelle 2013 in die Planung einzubeziehen. Sie nennt u.a.
als Ziel, die Innenentwicklung zu starken. Innenstadte und Ortskerne sind Schlisselfaktoren
fur die Stadtentwicklung. Sie sind zur Identifikation der Burger mit ihren Stadten und
Gemeinden unverzichtbar. Umstrukturierungsprozesse kdnnen die Zentren allerdings in
zunehmendem Male gefahrden. Es sei daher ein Ziel der Stadtebaupolitik des Bundes, die
Innenentwicklung zu stéarken. Dabei gehe es zum einen darum, die Neuinanspruchnahme von
Flachen auf der "Griinen Wiese" weitestgehend zu vermeiden. Die Innenentwicklung habe
zum anderen aber ebenso eine qualitative Dimension. Denn es geht auch um die Wahrung
und Starkung der Urbanitdt und der Attraktivitat von Stadten und Gemeinden auch in
baukultureller Hinsicht.

Die Gemeinde Bokel méchte ihrer Funktion als Wohnstandort nachkommen und daher in gut
erschlossener Lage den heutigen Anforderungen angemessenen Standort fir ein Wohngebiet
entwickeln.

Das Amt Hornerkirchen hat in dem Zusammenhang die Innenraumpotentiale der
Amtsangehdrigen Gemeinden prifen und aufzeigen lassen. Fur die Gemeinde Bokel wurden
14 Flachen ermittelt, die Baurecht besitzen und priméar bebaut werden sollten (siehe Abbildung
3, griine und gelbe Flachen).

Laut Aussage der Gemeinde stehen aktuell gem. der untenstehenden Liste lediglich 2
Grundstticke zur Verfuigung, die allerdings als Eckgrundstiicke BO_3 und BO_4 an den beiden
groBten StralRen in der Gemeinde Bokel eine schlechte Lage haben. Der Verkauf ist
dahingehend erschwert.

Tabelle 1 - Verfugbarkeit der priorisierten Innenraumpotentiale

Bo 7 Seestralle 2a | privat nicht verfugbar Gartennutzung
Bo 2 Mihlenstralle 30a | privat nicht verfugbar Gartennutzung
Bo 17 |Mihlenstrale 24-26 | privat Bauvoranfrage gestellt tiw.

Bo 12 | Mihlenstrale 12 | privat nicht verfugbar Gartennutzung
Bo 23 | Mihlenstrale 3 bis 7 | privat nicht verfugbar Hausweide

Bo 5 Zum Felde 2a | privat nicht verfugbar Gartennutzung
Bo 4 Mihlenstralle privat Eckgrundstiick schlechte Lage
Bo 3 Lindenstralle 8a | privat Eckgrundstiick schlechte Lage
Bo 1 Lindenstralle 9a | privat nicht verfugbar ldw. Nutzung
Bo 24 |Lindenstralle 16 | privat bebaut

Bo_14 |Buschkamp 5a, 5b | privat nicht verfugbar Hausweide

Bo 18 |Wiesengrund 5 | privat nicht verfugbar ldw. Nutzung
Bo_25 |Buschkamp 6 | privat nicht verfugbar Hausweide

Die Gemeinde ist von keiner der genannten Flachen Eigentiimerin und kann die Bautatigkeit
daher nicht steuern. Die 0.g. Eigentiimer haben keine Bauwilligkeit signalisiert, so dass die
Gemeinde eine andere Potenzialflache ohne Baurecht ausgesucht hat, um den dringenden
Bedarf an Baugrundstiicken zu decken. Der Geltungsbereich ist als Flache Bo_11 in der
Kategorie C - Potentialflache mit Planungserfordernis eingeordnet.
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Abbildung 3 - Innenentwicklungspotentiale der Gemeinde Bokel
Quelle: (Torresin & Partner, 2013)
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3.5. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bokel ist fur den Geltungsbereich eine
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Nordosten befindet sich einer kleiner Bereich
innerhalb des Erholungsschutzstreifens des ,Bokeler Sees".

Bebauungspléane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der B-Plan 7 nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird fir den Geltungsbereich die 2.
Flachennutzungsplanédnderung aufgestellt.

Abbildung 4 - wirksamer Flachennutzungsplan mit eingekreistem Geltungsbereich
Quelle: (Gemeinden Brande-Hérnerkirchen, Westerhorn, Osterhorn, Bokel, 1996)

Der Anderungsbereich der 2. Flachennutzungsplananderung wird als 'Wohnbauflache' (§ 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt. Im gleichen Umfang entfallen bisher dargestellte Flachen
fur die Landwirtschaft. Im Bebauungsplan soll daraus ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden. Weitere Darstellungen, insbesondere zum MaR der baulichen Nutzung, sind nicht
erforderlich und werden im parallelaufgestellten B-Plan Nr. 7 bearbeitet.

3.6. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (vgl. Abbildung Scoping Unterlage S.6) der Gemeinde schreibt die
Erhaltung der umlaufenden Knicks fest. Jedoch muss in der Ortlichkeit verzeichnet werden,
dass am westlichen Rand des Geltungsbereichs kein Knick besteht. Die restlichen Knicks
werden im B-Plan als MalRnahmenflache festgesetzt.
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Weiterhin ist die Flache im Landschaftsplan nicht als potenzielle Siedlungsflache
ausgewiesen. Die Potentialflachenermittlung von 2013 hat hier aber neuere Ergebnisse erzielt,
so dass der der Landschaftsplan an der Stelle veraltet scheint.

3.7. Bebauungsplan

Fir den Anderungsbereich existiert keine verbindliche Bauleitplanung.

3.8. Erlauterung zum Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Die Gemeinde mdochte hier ein Allgemeines Wohngebiet fur Einfamilien- und Doppelh&user in
entwickeln. Passend zur westlich angrenzenden Bebauung wird eine aufgelockerte
Bebauungsstruktur angestrebt.

Dabei sind insbesondere naturschutzrechtliche Vorgaben zu berlcksichtigen.

Naturschutzrechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich ist im Norden, Osten und Suden von Knicks eingerahmt. Dabei handelt
es sich um Biotope die gesetzlich geschitzt sind. Von ihnen ist mit der Bebauung ein
entsprechender Abstand einzuhalten. Die Abstdnde sind bisher aus dem Luftbild geschéatzt
und werden bei Vorlage eines Gehdlzaufmaldes konkretisiert.

Weiterhin befindet sich im Osten zwischen Geltungsbereich und Bokler See ein Wald. Die
untere Forstbehdrde war bereits vor Ort und hat den Status Wald bestatigt. Gem. § 24 LWaldG
sind daher Vorhaben im Sinne des 8 29 des Baugesetzbuches zur Verhitung von
Waldbranden, zur Sicherung der Waldbewirtschaftung und der Walderhaltung, wegen der
besonderen Bedeutung von Waldrandern fiir den Naturschutz sowie zur Sicherung von
baulichen Anlagen vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand verboten. Dies beinhaltet
Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen zum
Inhalt haben, fir Aufschiattungen und Abgrabungen gréReren Umfangs sowie fur
Ausschachtungen, Ablagerungen einschlieBlich Lagerstatten. Dies gilt nicht fir
genehmigungs- und anzeigefreie Vorhaben gemal3 § 69 der LBO (SH) sowie fur Anlagen des
offentlichen Verkehrs, jeweils mit Ausnahme von Geb&uden. Der Waldabstand belduft sich in
der Regelbreite auf 30 m. Die untere Forstbehtrde hat bei der Ortsbesichtigung eine
Unterschreitung des Abstandes auf 25 m in Aussicht gestellt. Dieser Abstand ist im Konzept
mit einer roten Strichellinie gekennzeichnet.

ErschlieBung

Durch die baulichen Einschrankungen des Waldabstandes ist die neue ErschlieBungsstral3e
am ostlichen Plangebietsrand verortet. Daneben ist auch ein Grinstreifen geplant, der den
Schutzstreifen des Knicks beinhaltet. Ggf. konnen hier auf3erhalb des Schutzstreifens auch
Mulden fur die Stral3enentwésserung eingerichtet werden. Angedacht ist auch eine Ful3- und
Radwegeverbindung zum Sportplatz.

Die neue Planstral3e wird an die Seestralie angeschlossen. Diese ist recht schmal bemessen.
Ein Ausbau kommt aufgrund des GrofRbaum- und Knickbestandes naturschutzrechtlich nicht
in Frage. Da jedoch nur 5 Grundstiicke erschlossen werden sollen, halt die Gemeinde den
Zusatzverkehr und den Ausbauzustand der Seestral3e fur akzeptabel.

Bebauungsvarianten

Durch die o0.g. Einschrdnkungen kdnnen maximal 5 Grundstiicke fur Einfamilien- und
Doppelhauser verwirklicht werden. Hier ist zu beachten, dass die Grundstiickanteile im
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Waldabstand lediglich als Gérten ohne die o0.g. genehmigungspflichtigen Anlagen genutzt
werden kdnnen.

Es wurden zunachst 3 Bebauungsvarianten erstellt. Aufgrund der o.g. Einschrankungen
unterscheiden sich Nr. 2 und 3 nur in der Ausrichtung der Straf3e mit mehr oder weniger Platz
fur offentliche Grun- oder Platzbereiche. Die Variante 1 umfasst eine alternative Festlegung
des Waldabstandes ab der Flurstiicksgrenzen und nicht ab der &auf3eren Kante der
Baumkrone. Hier wirde ein Grundstiick mehr im Geltungsbereich entwickelt werden kénnen.
Da aber davon ausgegangen wird, dass der Knick an der dstlichen Plangebietsgrenze mit zum
Wald z&hlt und der Waldabstand an der Kante der Baumkronen zu ermitteln ist, wurde diese
Variante verworfen.

Die Gemeinde hat sich fir die Variante 2 entschieden (mittlere Abbildung).

Abbildung 5 - Bebauungskonzepte (3 Varianten)

Quelle: erstellt von dn.stadtplanung in Kooperation mit Herrn Pollok vom Landschaftsarchitekturbiiro Giinther und
Pollok, Itzehoe, Stand: Januar 2020

Ver- und Entsorgung

Laut Bodengutachten (Bericht zur Baugrundvorerkundung und allgemeine Beurteilung der
Baugrundverhaltnisse und Versickerungsfahigkeit, Geologisches Biro Thomas Vol3, Stand
Jan. 2020) haben der obere Sand und der pleistozdne Sand eine sehr gute Durchléassigkeit
und sind gem. DWA-A 138 zur Versickerung von Niederschlagswasser gut geeignet. Aufgrund
des relativ hohen Grundwasserspiegels ist eine Versickerung nur mittels Mulden
genehmigungsfahig. Somit kann eine Versickerung des Oberflachenwassers unter Auflagen
erfolgen.

Die Abwasserbeseitigung des neuen Baugebietes wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Mullfahrzeuge konnen die Planstralle nicht befahren, sodass die Abfallbehélter an den
Abfuhrtagen an der Seestral3e zu sammeln sind.
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4. Flachenbilanz

Die folgende Tabelle gibt die im Bebauungskonzept (Variante 2) ausgewiesenen Flachen
wieder:

Tabelle 2 - Flachenbilanz

Bezeichnung ha
Wohngrundstiick insgesamt 0,41
davon Wohnbauflachen ohne Waldabstand 0,30
davon Wohnbauflachen im Waldabstand 0,11
Offentliche ErschlieRungsflachen inkl. Weg, Parkplatze 0,09
Offentliche Griinflachen 0,23
Flachen, die ggf. den Nachbarn verkauft werden 0,03
Raumlicher Geltungsbereich 0,76
Anzahl Baugrundgrundstiicke 5

Stand: Januar 2020

5. Kosten

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 und der 2. F-Plananderung kénnen zurzeit noch
keine ErschlieRungskosten genannt werden. Die Gemeinde geht jedoch davon aus, dass die
Kosten durch die Grundstiucksverkaufe gedeckt werden kdnnen.
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